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Gedenken an die Toten

Wenn |hr mich sucht,

sucht mich in Euren Herzen.

Habe ich dort eine Bleibe gefunden,

lebe ich in Euch weiter.

Rainer Maria Rilke

osterreichischer Lyriker (1875 - 1926)

Wir gedenken der 2022 verstorbenen Mitglieder

mit unserer Anteilnahme.

Titelbild: Treppenhaus des denkmalgeschiitzten Baublock Il in der HéusserstraBe, Sidstadt
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Die GWK im Uberblick am 31.12.2022

Anzahl der Mitglieder 2.136

Anzahl der Mieteinheiten 815
Bilanzsumme  43.456.965 €
Geschdéftsguthaben 2.255.750 €
Spareinlagen 4.844.590 €

Anzahl der Sparkonten 375

Organe und Mitarbeiter aktuell

Mitglieder des Vorstandes

Bernd Uhle  hauptamtlich

Martin Leicht  nebenamtlich

Mitglieder des Aufsichtsrates

Hanns-Georg Strasburger  Vorsitzender des Aufsichtsrates
Wilfried Becker  Stellvertretender Vorsitzender
Ralph Stiber  Schriftfihrer
Sascha Selzer  Stellvertretender Schriftfihrer
Erdal Aslan
Siegfried Berndt
Claudia Buttle
Stephanie Kiiting
Mathias Lessle

Unser Team

Nadine Romerscheidt  Teilzeit  Vorstands-Sekretariat

Jens Mehrmann Leitung Rechnungswesen / Controlling
Jasmin Kneis Rechnungswesen / Controlling
Arnold Beiz Leitung Vermietung,
Mitglieder, Spareinrichtung
Alexandra Breiller Vermietung, Mitglieder, Spareinrichtung
Steven Miiller Vermietung, Mitglieder, Spareinrichtung
Jenifer Gutsche  Teilzeit  Kaufmdnnischer Bereich
Monica Camponeschi Leitung Technik
Martin Venclik Technik / Bestandsmanagement
Paul Weiland Technik / Bestandsmanagement

Kurt Rausch  Teilzeit  Technik / Regiebetrieb
Jonny Rupp  Teilzeit  Technik / Regiebetrieb

Irene Krawietz  Teilzeit

Neubau Gustav-Schulenburg-StraBBe 1-7, Oberreut

GESCHAFTSBERICHT 2022 oben: Balkonansicht mittig: Ansicht Straenseite unten: unterer Fassadenbereich, verklinkert




Mitgliederversammlung

cr GWK GENOSSENSCHAFT FUR
\/ WOHNUNGSBAU 1921 eG

sEIT GENERATIONEN ZUHAUSE FUR GENERATIONEN

Die Mitgliederversammlung fir das Ge-
schéftsjahr 2022 fand am 29. Juni 2023
im Sidwerk-Birgerzentrum Sidstadt in
Karlsruhe statt. In Erledigung der Regu-
larien wurden Vorstand und Aufsichtsrat
entlastet, der Jahresabschluss festgestellt
sowie Uber die Gewinnverwendung

beschlossen.

Bei der Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern
standen die turnusmafig ausscheidenden
Herren Siegfried Berndt, Matthias Lessle,
und Sascha Selzer zur Wahl und wurden

jeweils in ihrem Amt bestétigt.
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Schlussbemerkung
und Dank des Vorstands

Fir die GWK 1921 eG waren im Berichts-
jahr die gesamtwirtschaftlichen Aussichten
in Verbindung mit dem wieder ansteigen-
den Zinsniveau Anlass, die in den letzten
Jahren extensive Modernisierungsstrategie
abzubremsen. Die Preissteigerungen im
Bausektor, das ansteigende Zinsniveau,
die Verfigbarkeit von Materialien wirkten
erschwerend, wie auch die Férderpolitik
der neuen Bundesregierung z.B. in Bezug
auf die Anspriiche an KfW Effizienzhaus-
darlehen.

Nicht zuletzt ging es auch um Ricksicht-
nahme auf die Belastungsféhigkeit unserer
Mieter mit der Erhebung von Modernisie-

rungsumlagen.

Abgeschlossen wurde der dritte Bauab-
schnitt in unserem sog. Block mit der ener-
getischen Modernisierung der Hguser an
der Stuttgarter StraBBe 9 -11 sowie der
Hausserstralle 14. Diese werden jetzt mit
Fernwdrme versorgt, Balkone wurden an-
gebaut, zusatzlicher Wohnraum mit einem

Dachausbau geschaffen.

In den Jahren 2017 bis 2022 ist das
Sachanlagevermégen von rund 23 Mio. €
auf rund 42 Mio. € angewachsen, d.h.
um 84%.

Dies verdeutlicht unsere umfassende und
nachhaltige Bau- und Modernisierungs-
tatigkeit im Bestand. Angesichts der (kurz-
fristig) massiv verdnderten Rahmenbedin-
gungen wurde unsere Geschdftspolitik
bestatigt, diese Jahre mit niedrigen Zinsen,
vorteilhaften Férderbedingungen und ver-

gleichsweise niedrigen Baupreisen zu nutzen.

Der erzielte Jahresiberschuss im Geschafts-
jahr 2022 von rund 800 T€ lag erheblich
Uber den Jahresergebnissen der Vorjahre
und erméglichte entsprechende Einstellun-

gen in die Ricklagen.

Wir bedanken uns bei den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fir deren engagierte Arbeit
und beim Aufsichtsrat fir die vertrauensvolle
und zukunftsweisende Zusammenarbeit
sowie bei all unseren Geschéftspartnern;
insbesondere bei den fir uns tatigen Hand-

werksbetrieben.

Im Mittelpunkt unserer Bemihungen stehen
immer die Mitglieder, Mieter und Sparer

unserer Genossenschaft. Wir bedanken uns
bei diesen fir ihre anhaltende Wertschétzung
unserer Tatigkeit und die Verbundenheit mit

ihrer Genossenschaft.
Vorstand

Bernd Uhle Martin Leicht
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Treppenhaus des denkmalgeschiitzten Baublock Il in der HéusserstrafBe, Sidstadt

Daten und Entwicklungen

Fluktuation

Mieterwechsel p.a. + Anzahl der Mieteinheiten

L _— 2008 o 20 2021 2022 Die Quote der Mieterwechsel ist - auch im Branchen-
vergleich - eher niedrig. Sie ist sicher ein Zeichen fir

e H n m H . n die Verbundenheit der Mieter mit der GWK, doch auch

fir die angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt.

Leerstandsquote
Leerstand von Mieteinheiten am 31.12. + Anzahl der ME

Sie ist mit nahe Null Prozent ein Spiegel des Wohnungs-

JAHR ik 2018 e 2030 2021 2022

marktes und garantiert uns verl@ssliche und planbare

Einnahmen. Wohnungsleerstand tritt nur auf, wenn umfassend
9 m n m - anl@sslich eines Mieterwechsels - modernisiert wird.

Nachfragebedingte Leersténde treten nicht auf.

Durchschnittliche Sollmiete/m2 p.m.
Sollmiete/m2 Wohn- und Nutzfléche x 12 Monate

JAHR ik 2018 209 24240 2021 2022

Es handelt sich zum Teil um (Teil-)Inklusivmieten. Insofern

liegt die reine Grundmiete noch deutlich unter der hier aus-
% m m H gewiesenen und damit noch weit unter der ortsiiblichen Ver-

gleichsmiete.

Modernisierungsquote
(Instandhaltungsaufwand + aktivierte Modernisierungskosten) + Sollmiete
JAHR N7 208 29 2020 202 w022 Modernisierungsquote und Geb&udeerhaltungskoeffizient
stellen die Ausgaben fiir den Haus- und Wohnungsbestand
- Rwagla =
Die Modernisierungsquote verdeutlicht den Anteil

des Riickflusses der Sollmiete in die Bestandspflege;

Gebéiudeerha|tungskoeﬂ:izieni/m2 p-a. der Gebdudeerhaltungskoeffizient die Ausgaben
(|nstandhaltungsaufwendungen + aktivierte Moderni- in absoluten Zahlen auf das Jahr bezogen.

sierungskosten) + m2 Wohn- und Nutzflache

JAHR FNTF 208 2019 2020 2021 2023

GESCHAFTSBERICHT 2022




Entwicklung

der Spareinrichtung

Entwicklung der Spareinlagen in T€

JAHRE T 2018

Fitiky 2020 20N FREFF

Unsere aktuellen Sparformen (Stand: November 2022)

Spareinlagen mit 3 Monate
vereinbarter 12 Monate
Kindigungsfrist von 30 Monate

48 Monate

Festzinssparen:

Wachstumssparen:

GESCHAFTSBERICHT 2022

0,85% p.a.
1,40% p.a.
1,80% p.a.
2,20% p.a.

oben stehende Zinssdtze sind variabel

Laufzeit 24 Monate: 2,60% p.a.
Laufzeit 60 Monate: 2,0 bis 3,5% p.a.

Unsere Spareinrichtung wird nach den

Bestimmungen des Kreditwesengesetzes
gefihrt. Diese unterliegt der stdndigen
Uberwachung durch die Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin).

Die Spareinlagen unserer Mitglieder
bleiben gegeniber dem Vorjahr annéhernd

konstant.

Als Wohnungsbaugenossenschaft mit Spar-
einrichtung sind wir Mitglied des
Sicherungsfonds fir Spareinlagen beim
Bundesverband deutscher Wohnungsunter-
nehmen (GdW). Zum Bilanzstichtag
31.12.2022 betrug unser Einlagenbestand
4.844.590 €. Im Jahr 2022 haben wir fir
die Spareinlagen 26 T€ Zinsen entrichtet.

Der Bestand der Spareinlagen setzt sich zum 31.12.2022 wie folgt zusammen:

Spareinlagen mit:
Kindigungsfrist von 3 Monaten

Kindigungsfrist mehr als 3 Monate

= 1.377.767
€ 3.466.823

€ 4.844.590

Impressionen von

unserer Geschdftsstelle

in der Augartenstrafie 85
links: Schalterbereich

rechts: AuBenansicht

GESCHAFTSBERICHT 2021



Jahresabschluss zum 31.12.2022
Bilanz zum 31.12.2022
Gewinn- und Verlustrechnung

Anhang
fir das Geschaftsjahr 2022

Lagebericht 2022

Bestdtigungsvermerk

Sidstadt: 4 Tiny-Héuser im Innenhof Block I, derzeit an Studenten vermietet.

GESCHAFTSBERICHT 2022




Jahresabschluss Bilanz zum 31.12.2022
AKTIVA Geschafisjahr Vorjahr
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle

Vermdgensgegensténde 15.301,00 € 6.902,00 €

Il. Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

40.487.255,55 €

39.709.935,29 €

Grundstiicke ohne Bauten 60.153,77 € 60.153,77 €
Technische Anlagen 897.979,00 € 951.084,00 €
Betriebs- und Geschdaftsausstattung 127.994,00 € 109.693,00 €
Anlagen im Bau 0,00 € 0,00 €
Bauvorbereitungskosten 285.092,74 € 41.858.475,06 € 83.467,33 €
lll. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 52,00 € 67,00 €
Summe Anlagevermégen 41.873.828,06 € 40.921.302,39 €
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Vorrate
Unfertige Leistungen 582.364,03 € 577129,66 €
Il. Forderungen und
sonstige Vermdgensgegenstdande
Forderungen aus Vermietung 48.832,73 € 38.646,08 €
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 18.920,47 € 67.753,20 € 1.844,60 €
lll. Flussige Mittel
Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 659.995,48 € 1.196.889,42 €
Bausparguthaben 269.166,03 € 222.143,81 €

Summe Umlaufvermégen

C. ANDERE RECHNUNGS-
ABGRENZUNGSPOSTEN

Summe Aktiva

GESCHAFTSBERICHT 2022

1.579.278,74 €

2.036.653,57 €

3.858,39 €

990,61 €

43.456.965,19 €

42.958.946,57 €

PASSIVA Geschaftsjahr Vorjahr

A. EIGENKAPITAL

I. Geschdftsguthaben
der mit Ablauf des GJ ausgeschiedenen Mitglieder 43.050,00 € 60.900,00 €
der verbleibenden Mitglieder 2.211.650,00 € 2.189.950,00 €
aus gekindigten Geschéftsanteilen 1.050,00 € 2.255.750,00 € 13.300,00 €

Il. Ergebnisricklagen
Gesetzliche Riicklage

1.186.793,28 €

davon aus Jahresiiberschuss GJ eingestellt
€ 78.500,00 (€ 21.500,00)

Bauerneuerungsriicklage

5.950.471,90 €

davon aus Jahresiiberschuss GJ eingestellt
0,00 (€ 0,00)

Freie Riicklagen

1.723.973,11 €

8.861.238,29 €

1.108.293,28 €

5.950.471,90 €

1.105.469,78 €

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt

€ 618.503,33 (€ 104.706,96)

Bilanzgewinn

Jahresiiberschuss 784.601,33 € 214.056,96 €

Einstellung in Ergebnisricklagen 697.003,33 € 87.598,00 € 126.206,96 €

Summe Eigenkapital 11.204.586,29 € 10.516.234,96 €
B. RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen fiir Pensionen 715.013,00 € 708.275,00 €

Sonstige Rickstellungen 181.231,00 € 896.244,00 € 279.410,00 €

C. VERBINDLICHKEITEN
Verbindl. gegeniiber Kreditinstituten

24.217.531,00 €

Verbindl. gegentiber anderen Kreditgebern 199.254,75 €
Spareinlagen 4.844.590,36 €
Erhaltene Anzahlungen 616.970,68 €
Verbindl. aus Vermietung 43.902,20 €
Verbind|. aus Lieferungen und Leistungen 317.499,09 €
Sonstige Verbindlichkeiten 100.857,00 €

davon aus Steuern € 24.544,96 (€ 25.420,94)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Summe Passiva

30.340.605,08 €

23.815.825,62 €

261.779,34 €

5.121.098,11 €

578.523,73 €

13.664,08 €

523.880,13 €

82.884,36 €

1.015.529,82 €

1.057.371,24 €

43.456.965,19 €

42.958.946,57€

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Geschafisjahr

Vorjahr

Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

5.596.091,04 €

5.143.631,89 €

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.284,50 € 5.609.375,54 € 13.316,12 €
Verdanderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 5.234,37 € 118.799,79 €
Sonstige betriebliche Ertréage 124.137,54 € 28.256,51 €
Aufwendungen
fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Hausbewirtschaftung 2.470.13712 € 2.469.344,39 €
Rohergebnis 3.268.610,33 € 2.834.659,92 €
Personalaufwand
a) Lshne und Gehalter 658.336,33 € 599.335,65 €
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstitzung 208.828,82 € 867.165,15 € 262.578,91 €
davon fiir Altersversorgung € 67.816,59 (139.365,82 €)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde des Anlage-
vermégens und Sachanlagen 930.152,65 € 998.287,68 €
Sonstige betriebliche Aufwendungen 349.211,32 € 400.437,81 €
Ertrége aus Finanzanlagen 0,78 € 0,78 €
Zinsertrdge 685,53 € 686,31 € 579,52 €
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 203.304,55 € 220.549,39 €
Steuern vom Einkommen und Ertrag 4.999,52 € 2.667,16 €

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

davon Einstellungen in Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

914.463,45 €

351.383,62 €

129.862,12 € 137.326,66 €
784.601,33 € 214.056,96 €
697.003,33 € 126.206,96 €

87.598,00 € 87.850,00 €

GESCHAFTSBERICHT 2022



Anhang
fir das Geschdaftsjahr 2022
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A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG, Augartenstr. 85 in
76137 Karlsruhe, ist beim Amtsgericht
Mannheim im Genossenschaftsregister
GnR unter der Registernummer 100036

eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss fir das

Geschéftsjahr 2022 wurde gemaf3 §§ 242ff.

und §8 264 ff. HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinien-Umsetzungsgesetzes
(BiIRUG) nach den einschlagigen Vorschrif-
ten des Genossenschaftsgesetzes (GenG)

und der Regelungen der Satzung aufgestellt.

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau

Karlsruhe 1921 eG ist eine kleine Genossen-

schaft gem. § 267 HGB und nimmt die
gréBenabhdngigen Erleichterungen der

88 2740, 288 Abs. 1 HGB in Anspruch.
B. Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Entgelilich von Dritten erworbene Im-

materielle Vermdgensgegensténde des

Anlagevermégens werden zu Anschaffungs-

kosten aktiviert und ihrer voraussichtlichen
Nutzungsdauer, entsprechend linear, im
Zugangsjahr zeitanteilig, abgeschrieben.
Dabei werden entgeltlich erworbene EDV-
Programme Uber eine betriebsgewshnliche
Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren abge-
schrieben. Eine Ausnahme bilden die EDV-
Programme mit Anschaffungskosten unter
250 € netto; diese werden sofort in voller

Héhe aufwandswirksam erfasst.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
nach dem Gesamtkostenverfahren gem.

§ 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Das aktuelle Formblatt fir die Gliederung
des Jahresabschlusses fir Wohnungsunter-
nehmen wurde beachtet. Das Gliederungs-
schema wurde erweitert um «Andere Fi-
nanzanlagen», «Verbindlichkeiten aus
Vermietung» und «Verbindlichkeiten aus

Spareinlagens.
Geschéftsjahr ist das Kalenderjahr.

Im Interesse einer besseren Klarheit und
Ubersichtlichkeit werden die nach den
gesetzlichen Vorschriften bei den Posten
der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung anzubringenden Vermerke
ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in
der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlust-
rechnung oder im Anhang anzubringen

sind, weitestgehend im Anhang aufgefihrt.

Die Sachanlagen sind mit den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten abziglich plan-
méBiger linearer Abschreibungen bewertet.
Die Abschreibungen auf Zugénge des
Sachanlagevermégens erfolgen grundsétz-

lich zeitanteilig.

Bei den Modernisierungen bzw. nachtrég-
lichen Herstellungskosten werden keine

Verwaltungskosten aktiviert.

Die planméfigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegensténde des Anlagever-

mdgens werden wie folgt vorgenommen:

Bei Objekten, bei denen die Erbbauvertrage
ausgelaufen sind und die bisherigen Erbbau-
grundstiicke erworben wurden, wurden die
Herstellungskosten bis zu einem Erinnerungs-
wert von jeweils 0,51 € abgeschrieben.
Die Abschreibungen auf Wohnbauten auf
schon bei Bezug im Eigentum der Genos-
senschaft befindlichen Grundstiicken basie-
ren auf einer Gesamtnutzungsdauer von 17
bis 80 Jahren.

Aufwendungen fir die umfassende
Modernisierung von Geb&uden wurden
als nachtragliche Herstellungskosten
aktiviert, soweit sie zu einer (ber den
urspringlichen Zustand hinausgehenden

wesentlichen Verbesserung fihrten.

Ab dem Geschéftsjahr 2022 wird die Rest-
nutzungsdauver der Gebéude in Abhdngig-
keit der durchgefihrten Mafnahme und
des jeweiligen Baualters zwischen 8 und
56 Jahre festgelegt. In der Zeit von 2015
bis 2021 wurde die Restnutzungsdauer
pauschal auf 40 Jahre festgelegt, zuvor
wurden diese mit 12,5% Uber 8 Jahre ab-

geschrieben.

Tilgungszuschisse fir aktivierungspflichtige
energetische Sanierungen werden von den

Anschaffungs- oder Herstellungskosten abgesetzt.

Die technischen Anlagen werden linear
mit 10 bis 20 Jahre abgeschrieben.

Die immateriellen Wirtschaftsgiter
sowie die Gegensténde der Betriebs- und
Geschéftsausstattung werden linear mit
3 bis 23 Jahren abgeschrieben.

Bewegliche Vermégensgegenstdnde des
Anlagevermégens bis zu Anschaffungs-
kosten von 250 €, die einer selbsténdigen
Nutzung unterliegen, werden im Jahr des
Zugangs in voller Héhe als Aufwand erfasst.
Ab dem Jahr 2018 werden die gering-
wertigen Wirtschaftsgiter, deren Netto-
anschaffungskosten zwischen 250 € und
800 € betragen, im gleichen Jahr abge-

schrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungs-
kosten angesetzt.

Die Unfertigen Leistungen beinhalten nur
Fremdkosten.

Die Forderungen und sonstige Vermé-
gensgegensténde werden mit dem Nomi-
nalwert angesetzt. Bei erkennbaren Risiken
werden Wertberichtigungen vorgenommen.
Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert
am Bilanzstichtag angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
sind Auszahlungen vor dem Abschluss-
stichtag angesetzt, soweit sie Aufwand fir
einen bestimmten Zeitraum nach diesem

Zeitpunkt darstellen.

Die Pensionsriickstellungen sind nach
einem versicherungsmathematischen
Gutachten entsprechend dem modifizierten
Teilwertverfahren unter Zugrundelegung
eines RechnungszinsfuBes von 1,78%, einer
Gehalts- und Rentensteigerung von 3,5%
und unter Beachtung der «Richttafeln 2018 G»
Heubeck gebildet worden.

GESCHAFTSBERICHT 2022
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Die Sonstigen Riickstellungen sind so
bemessen, dass die erkennbaren Risiken
und ungewissen Verpflichtungen beriick-
sichtigt sind. Die Bewertung erfolgt jeweils
in Héhe des Erfillungsbetrags, der nach
verniinftiger kaufménnischer Beurteilung
erforderlich ist, um zukinftige Zahlungs-
verpflichtungen abzudecken.

Zukiinftige Preis- und Kostensteigerungen
werden beriicksichtigt, sofern ausreichende
objektive Hinweise fir deren Eintritt vorliegen.
Die Sonstigen Rickstellungen, mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr,
wurden mit den von der Deutschen Bundes-
bank veréffentlichten Abzinsungssétzen

abgezinst.

Fir Aufbewahrungspflichten fir Ge-
schéftsunterlagen wurden entsprechende
Rickstellungen in Hohe des jeweiligen
Erfillungsbetrags, d.h. unter Beriicksichti-
gung der voraussichtlich im Erfillungszeit-

punkt geltenden Kostenverhélinisse, gebildet.

C. Erléuterungen

zu den Posten der Bilanz

Der Posten Unfertige Leistungen enthlt
wie im Vorjahr ausschlieBlich noch nicht

abgerechnete Heiz- und Betriebskosten.

Samtliche Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstdnde sind wie im

Vorjahr innerhalb eines Jahres féllig.

Die Sonstigen Riickstellungen setzen

sich wie folgt zusammen:

Jahresabschluss- und Prijfungskosten
Kosten der Mitgliederversammlung
Urlaubsanspriiche

Sonstiges

Der Teil der Riickstellungen, welcher auf
Ausgaben entféllt, die nach Ablauf des
dem Abschlussstichtag folgenden
Geschéftsjahres anfallen, wird mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Markizins der vergangenen

7 Geschéftsjahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem

Erfillungsbetrag bewertet.

Die Passive Rechnungsabgrenzung
beinhaltet den Zuschuss vom Land Baden-
Wiirttemberg fir die 30-jghrige Mietpreis-
bindung in der Gustav-Schulenburg-Strafie
1- 7 und wird iber die Laufzeit der Miet-
preisbindung aufgeldst.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der
Bewertung der Pensionsriickstellung
mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz
und der Bewertung nach dem 7-Jahres-
durchschnittszinssatz betrégt 29.368 €.

€ 56.000,00
€ 11.000,00
€ 35.000,00
€ 79.231,00

€ 181.231,00

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten (ohne Spareinlagen) nach Restlaufzeiten

sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.d. Rechte ergeben sich

aus dem nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel:

insgesamt bis zu davon Uber gesichert Art der
1 Jahr Restlaufzeit 5 Jahre Sicherung
zw. 1 u. 5 Jahren
in€ in€ in€ in€ in€
Verbindlichkeiten
gegeniiber 24.217.531,00 2.221.819,95 4.668.519,48 17.327.191,57 24.217.531,00 GPR*
Kreditinstituten (23.815.825,62) (1.114.743,83) (4.801.300,77) (17.899.781,02)
Verbindlichkeiten
gegeniiber
anderen 199.254,75 66.332,34 132.922,41 199.254,75 GPR*
Kreditgebern (261.779,34) (62.524,59) (199.254,75)
Erhaltene 616.970,68 616.970,68
Anzahlungen (578.523,73) (578.523,73)
Verbindlichkeiten 43.902,20 43.902,20
aus Vermietung (13.664,08) (13.664,08)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 317.499,09 317.499,09
und Leistungen (523.880,13) (523.880,13)
Sonstige 100.857,00 100.857,00
Verbindlichkeiten (82.884,36) (82.884,36)
Gesamtbetrag 25.496.014,72 3.367.381,26 4.801.441,89 17.327.191,57 24.416.785,75
(25.276.557,26) (2.376.220,72) (5.000.555,52) (17.899.781,02) (0,00)
*GPR = Grundpfandrechte des Geschéftsjahrs 2022

()

Vorjahr
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Der Bestand an Spareinlagen setzt sich

zum 31.12.2022 wie folgt zusammen:

Spareinlagen mit:
Kindigungsfrist von 3 Monaten
Kindigungsfrist mehr als 3 Monate

€ 2.089.444,59
€ 2.755145,77

€ 4.844.590,36

D. Erlduterungen zu den Posten

der Gewinn- und Verlustrechnung

Finanzergebnis
In den Zinsertrégen sind in Héhe von
164,35 € Ertrage aus Abzinsung von

Rickstellung enthalten.

In den «Zinsen und &hnlichen Aufwendungen»

sind Aufwendungen in Héhe von
20.569,87 € Aufwendungen - aus Abzin-

sung von Rickstellungen - enthalten.

E. Sonstige Angaben

Mitgliederbewegung/

Geschdéftsanteile

Mitglieder Anteile

Anfang Geschéftsjahr (Stand: am 01.01.2022) 2.081 6.275
Zugang in 2022 107 198
Abgang in 2022 52 136
Ende Geschaftsjahr (Stand: am 31.12.2022) 2.136 6.319

Die Geschéftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschdaftsjahr
erhsht um 21.700,00 €.

Die Haftsummen haben sich im Geschdfts-

jahr um 33.000,00 € vermehrt.

GESCHAFTSBERICHT 2022

Der Gesamtbetrag der Haftsummen bel&uft
sich auf 1.281.600,00 €.

SatzungsméBig haften die Mitglieder mit
ihren Geschéftsanteilen und einer Nach-
schusspflicht von max. 600 €.

Finanzielle Verpflichtungen

Fir die im Bau befindlichen Objekte des
Anlagevermdgens bestehen noch weitere,
jedoch zum 31. Dezember 2022 nicht zu
bilanzierende Verpflichtungen. Diese
belaufen sich auf ca. 890.000,00 €.
Demgegeniber stehen Kreditzusagen von
855.200,00 €.

Arbeitnehmer

Nachtragsbericht

Nach Ablauf des Geschéftsjahres 2022
sind keine Ereignisse eingetreten, die fir
die Genossenschaft von wesentlicher
Bedeutung sind und zu einer verdnderten
Beurteilung der wirtschaftlichen Lage der

Genossenschaft fihren.

Vollbeschéftigte  Teilzeitbeschdftigte

Kaufmdannische Mitarbeiter 5 2

Mitarbeiter im technischen Bereich

und Raumpflegerin 3 3
8 5

Mitglieder des Aufsichtsrates
Hanns-Georg Strasburger
(Vorsitzender des Aufsichtsrates)
Wilfried Becker
(Stellvertretender Vorsitzender)
Ralph Stiber

(Schriftfihrer)

Sascha Selzer

(Stellvertretender Schriftfiihrer)
Erdal Aslan

Siegfried Berndt

Claudia Buttle (ab 23.06.2022)
Mathias Lessle

René Schneider (bis 23.06.2022)
Stephanie Kiting

Haftungsverhéltnisse

Nicht in der Bilanz ausgewiesene Haftungs-
verhéltnisse und sonstige finanzielle
Verpflichtungen bestehen als Garantie-
verpflichtung gegeniiber der Selbsthilfe-
einrichtung zur Sicherung von Spareinlagen
von Wohnungsgenossenschaften des GdW
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. in Héhe von

32.231,22 €.

Mitglieder des Vorstands
Martin Leicht
Bernd Uhle

Name und Anschrift des
zusténdigen Prifungsverbandes
vbw

Verband baden-wiirttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.

Herdweg 52/54

70174 Stuttgart

Die Selbsthilfeeinrichtung hatte in ihrer
bisherigen Geschichte keinen Schadensfall

zu bestreiten.

Karlsruhe, 23. Mérz 2023
Genossenschaft fir Wohnungsbau

Karlsruhe 1921 eG

Bernd Uhle Martin Leicht
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Lagebericht des Vorstands
zum Geschaftsjahr 2022

A. Grundlage des Unternehmens

I Geschéftsmodell
des Unternehmens

Die Genossenschaft fir Wohnungsbau
Karlsruhe 1921 eG wurde am 21. Juni 1921
gegrindet und ist unter GnR 100036 beim
Amtsgericht Mannheim eingetragen.

Zweck und Gegenstand der Genossenschaft
B. Wirtschaftsbericht

I Gesamtwirtschaftliche
und branchenbezogene

Rahmenbedingungen

Allgemeiner Teil des Lageberichts 2022
Mit dem am 24. Februar begonnenen An-
griffskrieg Russlands gegen die Ukraine er-
gab sich nicht nur sicherheitspolitisch, son-
dern auch in wirtschaftlicher Hinsicht eine
Zeitenwende. Ausgehend von den Energie-
preisen (im Dezember 2022: + 24,4% im
Vergleich zum Vorjahresmonat) und Lebens-
mittelpreisen ergab sich im Jahresverlauf
die hochste Inflationsrate (2022: 7,9%,
2021: 3,1%) seit Grindung der Bundesre-
publik. Von den drastischen Preiserhdhungen
waren auch die Baupreise betroffen; der Bau-
preisindex im 4. Quartal 2022 des Statisti-
schen Landesamtes Baden-Wirttemberg er-
hohte sich um 14,5% auf einen Indexstand
von 144,9, im Vergleichsquartal des Vor-
jahres betrug der Indexstand noch 126,6.
Die Bundesregierung versucht Unternehmen
und Verbraucher zu entlasten (2022: 2.8.
befristete Senkung der Mineralélsteuer, 9-Euro-
Ticket, befristete Senkung Umsatzsteuersatz
auf Gas und Fernwérme, Ubernahme der

Kosten fir die Abschlagszahlungen auf

ist nach der Satzung die Errichtung, der
Erwerb, die Betreuung, die Bewirtschaftung
und die Verwaltung von Wohnungen.

Die Genossenschaft betreibt eine Spar-
einrichtung fir ihre Mitglieder und deren
Angehérige. Alle Geschafte werden vom
Sitz der Genossenschaft in Karlsruhe ge-

fihrt. Zweigstellen werden nicht unterhalten.

Strom und Gas fiir Dezember; 2023: Preis-
bremsen auf Strom und Gas). Durch diese
MaBnahmen summierte sich 2022 das
Finanzierungsdefizit der &ffentlichen Haus-
halte auf fast 102 Mrd. €. Dennoch hielt
Deutschland erstmals seit 2019 die euro-
pdische Verschuldungsregel bezogen auf
die gesamte Wirtschaftsleistung mit 2,6%
(Vorjahr: 3,7%) wieder ein.

Zur Eindémmung der Inflation hat die Euro-
pdische Zentralbank seit Sommer 2022
Zinsanhebungen vorgenommen. Dadurch
kam es auch zu einem drastischen Anstieg
der Zinsen fir Baufinanzierungen. Betrug der
Zinssatz fir 10-jahrige Baufinanzierungen
zum Jahresanfang noch 1% stieg er bis

Jahresende auf fast 4%.

Der Zinsanstieg fihrte zusammen mit dem
Anstieg der Baupreise dazu, dass Wohn-
bauprojekte gestoppt bzw. zuriickgestellt
wurden. Aufgrund des Zinsanstiegs fielen
nach Angaben des Statistischen Bundesam-
tes die Preise fir Bestandsimmobilien im 3.
Quartal 2022 im Vergleich zum Vorjahres-
quartal um 0,4%, fiir 2023 wird mit einem

beschleunigten Preisrickgang bei Bestands-

immobilien gerechnet. Es wird aufgrund
des Zinsanstiegs damit gerechnet, dass
mehr Haushalte Mietwohnungen statt
Wohneigentum nachfragen. Wobei diese
Mietnachfrage auf ein geringes Angebot
treffen wird, weil Wohnungsneubauten wegen
des Zinsanstiegs und der hohen Baupreise
zuriickgestellt wurden. Von daher ist mit

weiter steigenden Mietpreisen zu rechnen.

Trotz des Preisanstiegs, Material- und Liefer-
engpdssen und Fachkréftemangel ist das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
im Jahr 2022 nach Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 1,9% gegen-
iber dem Vorjahr angestiegen. Fir 2023

wird mit einer leichten Rezession gerechnet.

Auch der Arbeitsmarkt zeigte sich robust.
Die Arbeitslosenquote in Deutschland sank
2022 im Jahresdurchschnitt gegeniber dem
Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,3%.
Die Zahl der Erwerbstatigen in Deutsch-
land hat 2022 mit rd. 45,6 Mio. Beschaf-
tigten den héchsten Stand seit der Wieder-

vereinigung erreicht.

In Baden-Wirttemberg lebten zum Ende des
3. Quartals 2022 rund 11,27 Mio. Personen,
im Vorjahresquartal waren es noch 11,12 Mio.
Personen. Der Anstieg ergab sich vor allem

aus Zuzlgen.

Ausschlaggebend fir die Wohnungsnach-
frage ist auch die Zahl der Haushalte.
Nach den Ergebnissen des Mikrozensus
gab es in Baden-Wirttemberg im Jahr
2017 fast 5,3 Mio. Privathaushalte. Nach

der Vorausrechnung des Statistischen Lan-

desamtes Baden-Wirttemberg kannte die
Zahl der Haushalte bis 2045 um anndhernd
300.000 auf knapp 5,6 Mio. ansteigen,
erst danach wird ein leichter Rickgang er-
wartet. Die Haushaltszahl im Jahr 2050
kénnte damit immer noch um fast 290.000
hsher liegen als 2017.

1I. Geschdftsverlauf

Die Genossenschaft war im Berichtszeitraum
im Wesentlichen mit der Modernisierung und
Instandhaltung ihres Gebdudebestandes tétig:
Im Bestand der Genossenschatft befinden
sich zum 31.12.2022 insgesamt 810
Wohnungen und 3 gewerbliche Einheiten
mit insgesamt 56.510 Quadratmetern Wohn-
und Nutzflache, 26 Garagen sowie 301 Tief-
garagen-Stellplatze, Kfz- bzw. Motorrad-
Stellplatze.

Die Quote der Mieterwechsel liegt mit rund
4,9% auch im Branchenvergleich niedrig.
Am 31.12.2022 waren rund 3,3% der Miet-
einheiten nicht vermietet.

Dies war bedingt durch Mieterwechsel und
Modernisierungen. Einen nachfragebeding-
ten Leerstand kennt die Genossenschaft
nicht; es bestehen im Gegenteil langere
Wartezeiten fir die an einer Wohnversor-

gung interessierten Mitglieder.

Insgesamt werden Kosten von 2.350 T€
aktiviert, davon 1.710 T€ fir die energeti-
sche Modernisierung von Block | incl.

Innenhofgestaltung.
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Die Bauvorbereitungskosten von rund

285 T€ betreffen die Planung der Dach-
aufstockung in der Graf-Rhena-Strafle
sowie die Planung der Modernisierung der
Landauer StraBe 27.

Die grofien Positionen bei den Technischen
Anlagen sind rund 549 T€ fir den 1. Arm
des Nahwérmenetzes und 328 T€ fir

dessen Heizzentrale (Fernwdrme).

Ahnlich dem Vorjahr wurde ein Instandhal-
tungsbudget in Héhe von rund 1.254 T€
aufgewandt, davon rund 52% aufgrund
von Komplett- und Teilmodernisierungen bei
Mieterwechseln. Die Kosten der Instand-
haltung pro gqm Wohn- und Nutzfléche und
Jahr betragen 22,2 €. Die Bestands-
investitionen pro gm und Jahr (Gebé&ude-

erhaltungskoeffizient) belaufen sich auf

rund 64 € (Vorjahr: 111 €).

Im Geschéftsjahr 2022 wurden keine

Grundstiicke erworben.

Seit dem Jahr 2017 ist die Bilanzsumme um
rund 70% angewachsen, im Wesentlichen
durch bilanziell zu aktivierende Investitionen

in den Hausbestand.

Die Geschéftsfihrung der GWK 1921 eG
ist mit dem abgelaufenen Geschéftsjahr

zufrieden.

1. Lage
1. Ertragslage

Der Jahresiberschuss in Hohe von 785 T€
(Vorjahr: 214 T€) wird mafBgeblich durch
das Hausbewirtschaftungsergebnis geprégt.
Die Umsatzerldse aus den Sollmieten fir
Wohnungen sind um rund 374 T€ (9,4%)

angewachsen.

Ab dem Monat November 2021 wurde
eine allgemeine Erhdhung der Nutzungs-
gebihren um 10 bzw. 15% im Rahmen der

ortsiiblichen Vergleichsmiete wirksam.

Umsatzsteigerungen bei der Sollmiete
resultieren ansonsten aus der Neuvermietung
nach Wohnungsmodernisierungen bei
Mieterwechseln, wie auch aus der Moder-
nisierung von Wohngebé&uden mit anschlie-
Benden moderaten und an den Energie-
einsparungen orientierten Anpassungen

der Nutzungsgebihren.

Bei Neuvermietungen nach Mieterwech-
seln werden die jeweiligen Spannenwerte
des Mietspiegels mit 60% nur moderat aus-

genutzt.

Die durchschnittliche Sollmiete (Grundmiete)
der Wohnungen liegt bei 6,58 €/gm und
Monat (Vorjahr: 6,08 €/gm).

Die durchschnittliche Grundmiete der
Wohnungen liegt - auch nach der erfolgten
Anpassung im November 2021 - immer
noch vergleichsweise niedrig. Dies belegt
auch der in Karlsruhe vorhandene Miet-
spiegel, der mit Wirkung zum 01.01.2023
neu aufgelegt wurde. Dieser verzeichnet ei-
ne Steigerung in den Jahren 2020 bis
2022 von 9,5%.

Die Kosten der Instandhaltung lagen bei
1.254 T€. Darin enthalten sind auch die
Kosten der Komplett- oder Teilmodernisie-
rungen bei Mieterwechseln mit 651 T€
(Vorjahr: 475 T€).

Die Ertragslage schlie3t mit einem
Jahresiberschuss von 784 T€ ab (Vorjahr:
214 T€) und ist gut.

2. Finanzlage

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kredit-
instituten betreffen zum gréften Teil langfri-

stige Objekifinanzierungen.

Die Verbindlichkeiten aus dem Betrieb
der Spareinrichtung (Spareinlagen) von
5.121 T€ auf 4.845 T€ sind leicht ricklaufig.

Der Grof3teil der Spareinlagen i.H. von
65,3% ist mit einer Kindigungsfrist von
mehr als 3 Monaten ausgestattet.

Die Zinsen der Spareinrichtung kénnen
kurzfristig angepasst werden und wurden
zuletzt deutlich erhaht (vgl. Risiko- und
Chancenbericht).

Angesichts der groflen Nachfrage nach
modernisiertem Wohnraum haben wir in
den letzten Jahren in gréBBerem Maf3e beson-
ders in die energetische Modernisierung von
Block I investiert. Die Position Grundsticke
mit Wohnbauten betrdgt zum Bilanzstich-
tag rund 40, 5 Mio. € nach zuletzt rund
39,7 Mio. €.

Die Liquiditatslage unserer Genossenschaft
ist zufriedenstellend; die flissigen Mittel be-

tragen am Bilanzstichtag 660 T€.

Es sind derzeit und fiir die Gberschaubare
Zukuntft keine Engpdsse zu erwarten. Bei
Bedarf stehen ausreichend Kreditlinien zur
Verfiigung. Ebenso lieBen sich mit der Spar-
einrichtung Liquiditatszuflisse generieren
und wurde insofern mit der Einfihrung neuer
Sparprodukte und auch mit Zinserhdhun-

gen reagiert.

Die Kapitalflussrechnung entwickelt aus
dem Jahresiberschuss von 785 T€ einen
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
von 2.347 T€.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit
war zum gréBten Teil bestimmt von den
Investitionen in das Sachanlagevermdgen
und betréagt-2.615 TE€.

Bei der Finanzierungstétigkeit wurden in Hhe
von 2.132 T€ Darlehen valutiert. Die
planméBigen Tilgungen beliefen sich auf
1.098 T€, die gezahlten Zinsen auf 183 T€.
Die Spareinlagen nahmen um 277 T€ ab.
Insgesamt betrug der Cashflow aus der
Finanzierungstdtigkeit -269 T€.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungsbereit-

schaft war im Berichtszeitraum jederzeit gegeben.

3. Vermégenslage

Die Bilanzsumme ist von 42.959 T€ auf
43.457 TE€ gestiegen, seit 2017 um rund
70%.

Die Genossenschaft hat zum Bilanzstichtag
ein Anlagevermégen von 41.874 T€
(Vorjahr: 40.921 T€). Dies entspricht
einem Anteil von 96,3% (Vorjahr: 95,3%)
der Bilanzsumme. Die Verénderungen des
Anlagevermdgens sind im Wesentlichen
auf aktivierte Modernisierungskosten
zuriickzufihren, die die Abschreibungen

Uberkompensieren.

Das Umlaufvermégen, das sich insbesondere
aus «Unfertigen Leistungen, «Forderun-
gen» und «Flissigen Mitteln» zusammen-
setzt, ist bei der Genossenschaft mit 1.579 T€
bilanziert (Vorjahr: 2.037 T€).

Das Eigenkapital bel&uft sich auf

11.205 T€ (Vorjahr: 10.516 T€). Die
Eigenkapitalquote betragt 25,8%. Die
Eigenkapitalrentabilitét liegt bei 7,0%
(Vorjahr: 2,04%) und damit noch Gber dem
allgemeinen Kapitalmarkizins fir lang-

fristige Anlagen.
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Unter den Verbindlichkeiten sind im
Wesentlichen Finanzierungsmittel von
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern
sowie auch die Spareinlagen in Hohe
von 4.845 T€ (Vorjahr: 5.121 T€) ausge-

wiesen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditin-
stituten entwickelten sich von 23.816 T€
im Vorjahr auf 24.218 T€. Die Genossen-
schaft sieht einen Nachholbedarf in der
Bestandsentwicklung und nutzte dabei

die 6ffentlichen Férdermittel der KFW-Bank
mit méglichst langfristiger Zinsfestschreibung
von derzeit 10 Jahren. Mittelbereitstellungen
erfolgten im Wesentlichen fir die energe-
tische Modernisierung von Block | und es
wurden beantragte Mittel fir die Bauab-

schnitte 2 und 3 abgerufen.
Die Vermégenslage ist geordnet.
Die Geschdftsfihrung der Genossenschaft

fir Wohnungsbau Karlsruhe 1921 eG

beurteilt die wirtschaftliche Lage des Unter-

nehmens positiv.

Iv. Finanzielle und
nicht finanzielle

Leistungsindikatoren

Jahresiberschuss:

785 T€ (Vorjahr: 214 T€)

Mieterlése:

4.507 T€ (Vorjahr: 4.035 T€)

Gebdudeerhaltungskoeffizient/m?2 p.a.
(=Instandhaltungsaufwendungen +
aktivierte Modernisierungskosten) /m?2
Wohn- und Nutzflache):

64 € (Vorjahr: 111 €)

Fluktuationsrate (=Mieterwechsel p.a. +
Anzahl der Mieteinheiten):
4,9% (Vorjahr: 5,4%)

Leerstandsquote (=Leerstand von Miet-
einheiten am 31.12. + Anzahl der Miet-
einheiten): 3,3% (Vorjahr: 2,9%)

C. Prognose-, Risiko- und Chancen-
bericht;

C.l. Prognosebericht

Auf der Basis der Unternehmensplanung
und der zugrunde gelegten Prognosen
erwartet die Unternehmensleitung fir das
Geschdftsjahr 2023 einen Jahresiberschuss
von rund 308 T€ laut Wirtschaftsplan.

Der Planung liegen Mieterlése von
4.663 T€ und ein Instandhaltungsaufwand
in Héhe von 1.413 T€ zugrunde.

Der Gebdudeerhaltungskoeffizient folgt
aus der Wirtschaftsplanung mit voraussicht-
lich 39 € pro m2 Wohn- und Nutzflgche.

Der Jahresiberschuss kénnte niedriger aus-
fallen, wenn z. B. die Instandhaltungen in

gréfBerem Umfang, z.B. durch Mieterwechsel

notwendig werden und/oder die veranschlag-

ten Kosten nicht eingehalten werden kénnen.

Fir die GWK 1921 eG waren im Berichts-
jahr die gesamtwirtschaftlichen Aussichten
in Verbindung mit dem wieder ansteigen-
den Zinsniveau Anlass, die in den letzten

Jahren extensive Modernisierungsstrategie

abzubremsen. Die Preissteigerungen im Bau-

sektor und die erschwerte Verfiigbarkeit
von Materialien kamen erschwerend hinzy,
wie auch die Férderpolitik z.B. in Bezug auf

die Anspriiche an KfW Effizienzhausdarlehen.

Nach zuletzt vorliegender Stadtentwick-
lungsstrategie 2035 des Amtes fir Stadt-
entwicklung, ergibt sich fir Karlsruhe ein
Wohnungsneubedarf von 14.200 Wohn-
einheiten im Zeitraum von 2020 bis 2035 be-
ziehungsweise 890 Wohneinheiten pro Jahr.

Es resultiert aus der Bauleitplanung ein
Potenzial von 10.350 Wohneinheiten,
wobei davon auszugehen ist, dass dessen
Realisierung iber das Jahr 2035 hinaus-
reichen wird.

Insgesamt ist fir den Zeitraum von 2020

bis 2035 von einem Nachverdichtungs-

potenzial von 1.440 Wohneinheiten auszu-

gehen, sodass insgesamt dem Neubau-
bedarf von 14.200 Einheiten ein Potenzial
von rund 11.800 gegeniibersteht.

.Vor dem Hintergrund

* sehen wir keinen nachfragebedingten
Leerstand angesichts der Markilage
im Mietwohnungssektor in unserer
Region.

* sehen wir die Leerstandsquote ange-
sichts der Markilage im Mietwohnungs-
sektor in unserer Region unter 5%.

* rechnen wir auch mit einer weiterhin
anhaltend und vergleichsweise

niedrigen Fluktuationsrate unter 5%.

Die Mieten der Genossenschaft - auch bei
Neuvermietung - bewegen sich nach wie
vor im mittleren Bereich der jeweiligen

Spanne des Mietspiegels.

Die Genossenschaft strebt weiter die
Stérkung ihrer Ertragslage an. Mietanpas-
sungen sind aus heutiger Sicht und auch
nach der zuletzt im November 2021

erfolgten Anpassung vertretbar.

Mit Versffentlichung des Karlsruher Miet-
spiegels 2023 gab die Stadt Karlsruhe
bekannt, dass die Mietsteigerungen gegen-
tber 2021 mit 2,5% am Lebenshaltungs-

kostenindex orientiert waren.

Vereinbarte Betriebskostenpauschalen werden
voraussichtlich im Jahr 2023 dahingehend
gepriift- ob sie noch die der Genossenschaft
entstehenden Kosten decken - und gegebenen-
falls angepasst. Wir werden insbesondere im
Zuge gegebenenfalls weiterer umfassender
(energetischer) Bestandsmodernisierungen,
eine Umstellung auf Vorauszahlungen und

Abrechnung von Betriebskosten vornehmen.

Modernisierungen im Bestand, die in
2022 zu aktivieren waren, erfolgten im
sog. Block I. Gemeinsam mit dem Aufsichts-
rat wurde vor wenigen Jahren beschlossen,
den sog. Block | in der Sidstadt umfassend
zu modernisieren. Es sind davon die
Wohnungen des Areals (&uBBerer Ring)
Héusser-, Stuttgarter-, Rippurrer- und
Augartenstrafle umfasst. Mit den energeti-
schen MaBBnahmen verfolgen wir einen
Effizienzhausstandard, der uns bisher vor-
teilhafte Maglichkeiten der Finanzierung
erdffnete. Dazu verhalf uns der mit der
Stadt vereinbarte Anschluss an das
stadtische Fernwéarmenetz und wir konnten
das Finanzierungsmodell «Effizienzhaus

Denkmal» der KfW-Bank realisieren.
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Begonnen hatten wir im Jahr 2019 mit Pla-
nungsleistungen fir die Héuser des ersten
Bauabschnittes HéusserstraBe 2/Augarten-
stralle 72-74.

Bis ins Jahr 2021 hatten wir die ersten zwei
Bauabschnitte weitgehend vollzogen und in
2022 den dritten Bauabschnitt weitgehend

abgeschlossen.

Modernisierungen und Instandsetzungen
sollen weiterhin auf hohem Niveau durch-
gefihrt bzw. wieder aufgenommen wer-
den, insbesondere mit weiteren Bauab-
schnitten in Block |. Ebenso wurde eine
bereits genehmigte Dachaufstockung in der
Graf-Rhena-Strafle

ausgesetzt mit einer QM
méglichen Wohn- ™ H\h 9q
raumschaffung von ﬂ N

ca. 550 gm Wohn-

flache. Abhdngig ist E E - N -
1
die Umsetzung dieser Ii 1 -r mﬁ_
E .‘j |

Vorhaben von der ge-
schilderten Entwicklung der wirtschaftli-

chen/finanziellen Rahmenbedingungen.

Die im Bereich des internen Rechnungswesens
implementierte mehrjéhrige Wirtschafts- und
Finanzplanung wird periodisch fortgeschrie-
ben und stets verfeinert. Die Vorschau fiir

das aktuelle Geschdftsjahr wird regelmafig
fortgeschrieben und bildet den wesentlichen

Teil des Risikomanagements.

Fir das Unternehmen sind keine bestands-

gefdhrdenden Risiken erkennbar.
C.Il.Risiko-und Chancenbericht

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor
allem im preisgiinstigen Segment - ist auf
dem fir die Genossenschaft relevanten
Markt nach wie vor grof3. Die positive
Bevdlkerungsentwicklung in der Stadt

Karlsruhe wird laut Prognosen renommierter

Institute auch in den néchsten Jahren weiter
anhalten, so dass mit einer zunehmenden
Nachfrage nach attraktivem Wohnraum
gerechnet werden kann. Weitere grundle-
gende Faktoren, die den Wohnungsmarkt
beeinflussen, sind der demografische Wan-
del und sich veréndernde gesellschaftliche
Strukturen, wie z.B. eine Zunahme von Single-
Haushalten. Vor allem eine steigende Zahl
von Geringverdienern, Alleinerziehenden
und Rentnern sowie die betréchtliche Anzahl
von Beziehern von Transfereinkommen sind
auf bezahlbaren Wohnraum angewiesen.
Ebenso zu erwartende Migrationsbewegun-
gen lassen den Bedarf an bezahlbaren
Wohnungen anstei-
gen. Die mittel- bis
langfristig zu erwar-
tende Nachfrage ist
insgesamt als Chan-

ce zu bewerten.

Aufgrund des nicht
ausreichenden Angbots an preisginstigen
freifinanzierten und 6ffentlich geférderten
Wohnungen, will die Genossenschaft
weiterhin Méglichkeiten zur Schaffung von
Wohnraum durch Dachausbauten, Dach-
aufstockungen und Nachverdichtungen

erdffnen und realisieren.

Ein gemeinsames Positionspapier vom

9. Mai 2023 des GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. und des Deutschen
Mieterbundes fihrt aus: « Die Wohnungs-
wirtschaft in Deutschland wird von den
wirtschaftlichen Schockwellen, die auch auf
den vélkerrechtswidrigen Krieg Russlands
gegen die Ukraine zuriickzufihren sind,
deutlich starker getroffen als der Durch-
schnitt. Wahrend die allgemeine Inflation
im Jahr 2022 bei 7,9% lag, sind die
Wohnungsbaukosten in Jahresfrist um

14,3% gestiegen. Zugleich schnellten die

Zinsen um 300% auf etwa 4% hoch.

Auf dem Héhepunkt der Energiekrise
musste zuséitzlich Liquiditat zurickgehalten
werden, um das Grundbediirfnis der
warmen Wohnung iiberhaupt noch bedie-
nen zu kénnen. Diese Krisenphdnomene
wurden begleitet von einer drastischen
Verschlechterung der Férderung fir Neu-
bau und Bestandsmodernisierung. Diese
erdriickenden Rahmenbedingungen haben
bereits zu einem Einbruch des Neubaus
und der energetischen Sanierung gefihrt.
Etwa 32% der geplanten Neubauten und 21%
der geplanten ModernisierungsmafBBnahmen
werden nach Auskunft der im GdW orga-

nisierten Unternehmen

[ j =
nicht realisiert. » J‘

'r.

Das Gebdudeenergie-
gesetz vor dem Hinter-
grund der angestreb-
ten Klimaneutralitat bis
2045 schafft zusatzli-

che Unsicherheiten. Gemeinsam mit dem

Servicepartner eco2nomy wird derzeit
eine Portfolioanalyse betrieben und fir den
Hausbestand der Genossenschaft eine

Klimaroadmap konzipiert.

Risiken mit mdglichen Auswirkungen auf
den Jahresiberschuss kénnen aufgrund
zuletzt massiv ansteigender Bau- und
Materialpreise mit der Folge héherer
Instandhaltungsaufwendungen sowie durch

stark gesteigerte Energiekrise entstehen.

Unsere weiteren mehrjghrigen Investitionen
in den Bestand werden von der kommenden
Entwicklung dieser ausschlaggebenden

planungsrelevanten Pramissen abhdngen.

Eine Abkopplung vom Energietréger Gas
verfolgt die Genossenschaft seit einigen
Jahren mit der Umstellung von Gas - Zentral-

heizungen auf die Versorgung mit Fern-

Neubau Gustav-Schulenburg-StraBe 1- 7 links: Gartenseite rechts: Strafenseite mit Treppenhaus, Oberreut

wdrme durch die Stadtwerke, z. B. fir die
Wohnungen in der Karl-FI5Ber-Straf3e
sowie zuletzt im Frihjahr 2022 in der

Friedrich-Weick-Straf3e.

Umgestellt auf Fernwéarme wurden seit
2020 die Wohnungen in den bisherigen drei
Bauabschnitten des Block | von Gas - Eta-
genheizungen auf Versorgung mit Fernwar-
me. Perspektivisch wird in tber 200 Woh-

nungen des Block | der Wechsel vollzogen.

Die Grundeinstellung der Geschéftsleitung
beim Einsatz von Finanzinstrumenten ist
konservativ. Es bestehen keine derivativen
Finanzinstrumente
wie Swaps, Forwards

oder Optionen.

Im Wesentlichen be-
stehen Finanzinstru-

mente auf der Aktiv-

seite in Form von
flissigen Mitteln. Durch Streuung der ange-
legten Finanzmittel auf Geschéftsbanken
und Sparkassen werden die verschiedenen
Sicherungssysteme voll genutzt.
Die Finanzinstrumente auf der Passivseite
bestehen in Form von langfristigen Darlehen
bei Banken und in Form von Verbindlich-
keiten aus Spareinlagen von Mitgliedern
und deren Angehérigen.
Wesentliche Risiken aus den vorhandenen
Finanzinstrumenten bestehen nicht. Das
aktuelle Zinsumfeld bietet vielmehr Chancen,
zudem wird bei den Darlehenslaufzeiten
auf eine breite Streuung geachtet.
Die Einlagen der Sparer sind jederzeit
kindbar; die Einlagen sind aber mit unter-
schiedlichen Zinsfestschreibungsdauern
bzw. Kindigungsfristen angelegt.
Das Risiko eines Mittelabflusses, der zu
Liquiditatsengpdssen fiihren kénnte, ist als

gering einzuschatzen.



Die Einnahmen aus der Vermietung sind
ansteigend und beinhalten weiter Chancen

angesichts des stédtischen Mietspiegels.

Die vorhandenen liquiden Mittel, die nicht
beanspruchten Kreditlinien und Beleihungs-
reserven minimieren das Risiko, dass die
Genossenschaft ihre Zahlungsverpflichtungen

nicht erfillen kann.

Aufgrund der iberwiegenden langfristig
bestehenden Mietvertrége mit in der Regel
persénlich bekannten Mietern und den in
den Vorjahren geringen Mietausféllen
gehen wir davon aus, dass sich kurz-und
mittelfristig keine wesentlichen negativen
Auswirkungen auf die Erlésschmélerungen
infolge von Mietausféllen und durch héhere

Leerstandsquoten ergeben.

Der Vorstand beobachtet laufend die
weitere Entwicklung zur Identifikation der
damit verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unterneh-
mens mit angemessenen MafBnahmen zum

Umgang mit den identifizierten Risiken.

Quantitative Angaben zum weiteren
Einfluss des Ukraine-Kriegs sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts
noch nicht verl@sslich méglich. Diese
héngen von dem Ausmaf3 und der weiteren
Daver des Krieges und den darauffolgen-
den wirtschaftlichen und sozialen Folgen
ab. Es ist allerdings mit einer negativen
Abweichung bei einzelnen Kennzahlen zu

rechnen.
Karlsruhe, 23. Mérz 2023

Der Vorstand

Bernd Uhle Martin Leicht

Bestatigungsvermerk

Vom Verband baden-wirttembergischer
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
wurde - mit Datum vom 15. Juni 2023 -
ein uneingeschrénkter Bestatigungsvermerk

erteilt.

Grafiken: Wohnungsbestand der GWK in den Karlsruher Stadtteilen

GESCHAFTSBERICHT 2022

Link zum GWK-Wohnungsbestand: www.gwk 1921-wohnbau.de/wohnungen-in-karlsruhe.html

gfé Beuthener Str.
1. Késliner Strafle 51-53
Kasliner Str.
e
Schule
&
(}o
WALDSTADT
NORDWEST- |
STADT ]
Anniye
ilersy, R”""‘Brsr,
Landaver sy,
br,
StaBurger st
KNIELINGEN

Bonner S
Berliner it

Wiesbadene, g,

DER SUDSTADT

Wilhelmstr.

p e
Wintrst: ? Liebiraenkirc
Nebeniusst,

y\amams«n g

KARLSRUHE

NEUREUT

WALDSTADT

B
=
g
3
a
o
=)
o

IM SUDEN

Scherrstr.

Morgenstr
Sybelstr

Gervinusstr.

Augartenstr,

Marienstr

£ schule
2

2

Ruppurrer Str.

1. Augartenstrafle 85

2. AugartenstraBBe 64-88

3. HgusserstrafBe 1-11 und 2-14
4. Stuttgarter StraBe 1-23

5. Rippurrer StraBe 37-57

6. NebeniusstraBe 25-27

NORD-
STADT HAGSFELD
1. Landaver StraBe 27
LLL e INNENSTADT RINTHEIM
WEST-
STADT OSTSTADT
GRUN- SUDWEST-
DAXLANDEN WINKEL STADT
DURLACH
BEIERT-  “paAMMER-
OEERE HEIMWEIHERSTOCK
L= FELD
WoL-
RUPPURR FARTS:
WEIER
Albert-Braun-Str. HOHEN-
WETTERSBACH
RUNWETTERS-
iD SAgH s STUPFERICH

® OBERREUT

Schule

Rudolf-Breitscheid-Str.

Y, “g
‘;f Julus-
Patz i
g = 3
Pl
& 5 2
Kar-Flager-Str & Im

1. AlbertBraun-StraBe 11a-c
2. KarlFlsBer-StraBe 50-54

3. Friedrich-Weick-StraBe 2-8

4. Gustav-Schulenburg-StraBe (Neubau)

vermietet seit November 2019

Stdendstr.

Welfenstr

Ebertstr,

Marie-Alexandra-sy.

&
&
&

=
7]
5
X

Hirschstr.

Bolertheimer Alloe
Beiertheimer g

Sachsenstr,

Mg

Schwarzwags,

SUDWEST-
STADT

9
&

Karolinens;.

1. Graf-Rhena-StraBe 1-3a
2. Gebhardstrafle 2

3. Hohenzollernstrafe 21



Bericht des Aufsichtsrates
zum Geschaftsjahr 2022

Entsprechend unserer Satzung hat der Auf-
sichtsrat der GWK im Geschéftsjahr 2022
die ihm obliegenden Pflichten und Aufga-
ben in vollem Umfang wahrgenommen.

In gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand hat er sich durch schriftliche und
mindliche Berichte laufend iber die
Geschéftsentwicklung und Lage der
Genossenschaft unterrichten lassen. Dabei
konnte sich der Aufsichtsrat von der Ord-
nungsméBigkeit der Geschéftsfihrung

Uberzeugen.

Wichtige Geschéftsvorfélle und sonstige

Fragen der Geschéftspolitik sind dabei ein-

gehend erdrtert worden. Entsprechende
Beschliisse wurden, sofern nach Gesetz
und Satzung notwendig, gefasst.

Der Aufsichtsratsvorsitzende berichtete
jeweils an Aufsichtsrat und Vorstand Gber
Inhalt und Ergebnisse der Ausschusssitzun-
gen. Der Aufsichtsrat trat im Rahmen der
ihm Ubertragenen Verantwortung grund-
satzlich fir die Interessen aller Genossen-

schaftsmitglieder ein.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2022 sowie die Buchfilhrung und der
Lagebericht des Vorstandes wurden vom
Verband baden-wirttembergischer Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V.
Stuttgart gepriift und die Richtigkeit der
vom Vorstand vorgelegten Angaben un-
eingeschrénkt bestatigt. Die Vermégens-
und Finanzlage der Genossenschaft ist
geordnet, die Finanzierung der langfristi-

gen Vermdgenswerte ist gegeben.

GESCHAFTSBERICHT 2022

Die turnusgeméf3 ausgeschiedenen Mitglie-
der des Aufsichtsrates, Siegfried Berndt,
Matthias Lessle und Herr Sascha Selzer
wurden in der Mitgliederversammlung vom

29.06.2023 erneut im Amt bestatigt.

Der Aufsichtsrat sieht die Notwendigkeit,
ienseits aller finanziellen und wirtschaftli-
cher Aspekte nachhaltige Investitionen
und Strategien, als auch eine Service-

verbesserung im Auge zu behalten.
Zusammenfassend dankt der Aufsichtsrat
allen Beteiligten fir ihre engagierte Arbeit

und beglickwiinscht sie zu dieser Leistung

im zurickliegenden Geschdftsjahr.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Hanns-Georg Strasburger

Empfehlung des Aufsichtsrates

an die Mitgliederversammlung am 29. Juni 2023

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss
2022 sowie den Lagebericht in seiner
Sitzung vom 04. Mai 2023 eingehend
beraten und gepriift. Die Genossenschaft
konnte auch in 2022 trotz stetiger Sanie-
rungsmaBBnahmen wieder ein positives

Jahresergebnis erzielen.

Der Mitgliederversammlung wird
vorgeschlagen, nach einem
Jahresiiberschuss von 784.601,33 €
und der Einstellung in die
Ergebnisricklagen von 618.503,33 €
als auch der Einstellung in

die gesetzlichen Ricklagen

von 78.500,00 €
den verbleibenden
Bilanzgewinn von 87.598,00 €

wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer Nettodividende

von 4,0% auf die

dividendenberechtigten
Geschéftsguthaben

am 01.01.2022

von 2.196.250,00 € 87.598,00 €
Zuweisung zur

freien Ricklage 0,00 €

Der Aufsichtsrat empfiehlt, der Entlastung
des Vorstandes fir das zuriickliegende
Geschéftsiahr 2022 zuzustimmen.

Er beantragt auch fir sich die Entlastung fir

diesen Zeitraum.

Karlsruhe, im Juni 2023

gez.

Hanns-Georg Strasburger

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wir sind fir Sie

erreichbar unter:

cr Gw GENOSSENSCHAFT FUR
WOHNUNGSBAU 1921 G

\/ SEIT GENERATIONEN ZUHAUSE FUR GENERATIONEN
Geschdftsstelle:

Telefon:

Fax:

E-Mail:

Internet:

Bankverbindung:

Sparkasse Karlsruhe Ettlingen

Unsere Schalterzeiten:

Dienstag und Donnerstag

Donnerstag (zusdtzlich)
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Augartenstraf3e 85
76137 Karlsruhe

0721.354822-0
0721.354 822-29
info@gwk 1921-wohnbau.de

www.gwk 1921-wohnbau.de

IBAN: DE60 6605 0101 0009 0227 08

08:30 Uhr - 12:00 Uhr
15:00 Uhr - 17:00 Uhr
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